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A Model for the Calculation and Economic and Financial Analysis of the Return on an Investment Project with
an Emphasis on Civil Construction

Eixo Tecnoldgico: Infraestrutura.

Resumo

Para se alcangar o éxito em um projeto, € necessario que o gestor observe os procedimentos de alguns quesitos
basicos indispensaveis para se atingir os objetivos e metas propostos, como a correlagdo de conhecimentos e
conceitos que traduzam boas praticas. Esse estudo desenvolve um modelo para calculos e analises financeiros e
econdmicos voltados para o projeto, em especial para construcdo civil, com o apoio da area de planejamento, onde
se procura avaliar o retorno alcancado e a viabilidade do investimento, por meio de procedimentos praticos e
seguros. Com esse proposito, fundamentado em conceitos de orgamento e planejamento, procura-se praticar
métodos eficazes com o auxilio da Engenharia Econdmica, customizado para uma obra de construgéo civil, por
meio de resultados de custos obtidos em cronogramas fisico e financeiro associados aos valores de mercado no
que se refere a sua negociagdo. Para o processamento dos valores desenvolveu-se uma planilha personalizada em
Excel, valendo-se de suas fungdes financeiras pré-programadas, evidenciando um trabalho com maior rapidez e
agilidade para que o gestor possa tomar decisdes com maior seguranga. Para subsidiar o desenvolvimento do
estudo, foi realizado um trabalho de colaboragdo com outras duas disciplinas que versam sobre orcamento e
planejamento da construgao civil, com a participagdo de alguns alunos, visando a inter-relacdo de conhecimentos.
Os calculos e analises desenvolvidos tendo-se como referéncia uma obra de construgao civil, contribui com o meio
educacional, agregando conhecimento para os professores e seus respectivos alunos, com alcance para
profissionais da area de gestdo de projetos e de outros que se interessam pelo assunto.

Palavras-chave: Gestdo de Projetos, Construgdo Civil, Planejamento, Engenharia Economica.

Abstract

In order to achieve success in a project, it is necessary for the manager to observe the procedures of some basic
requirements that are essential to achieve the proposed objectives and goals, such as the correlation of knowledge
and concepts that translate good practices. This study develops a model for financial and economic calculations
and analyzes aimed at the project, especially for civil construction, with the support of the planning area, where
an attempt is made to evaluate the return achieved and the viability of the investment, through practical procedures
and safe. With this purpose, based on budgeting and planning concepts, it seeks to practice effective methods with
the help of Economic Engineering, customized for a civil construction work, through cost results obtained in
physical and financial schedules associated with market values regarding your trading. For the processing of
values, a customized Excel spreadsheet was developed, making use of its pre-programmed financial functions,
evidencing a work with greater speed and agility so that the manager can make decisions with greater security. To
subsidize the development of the study, a collaborative work was carried out with two other disciplines that deal
with budgeting and civil construction planning, with the participation of some students, aiming at the
interrelationship of knowledge. The calculations and analyzes developed taking a civil construction work as a
reference, contribute to the educational environment, adding knowledge to teachers and their respective students,
reaching professionals in the area of project management and others who are interested in the subject.

Keywords: Project Management, Civil Construction, Planning, Economic Engineering.
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1. Introducao

Para se elaborar um projeto de investimento ¢ fundamental que se tenha informagdes e
conhecimentos de ambito interno e externo a empresa para a contextualizacdo das agdes
necessarias a execugao do que se pretende e buscar os resultados esperados.

Um projeto de investimento envolve um conjunto de informacgdes e estimativas que indicam
ou contraindicam a realizacdo de um empreendimento. O objetivo da sua elaboracdo é
descrever, caracterizar, comparar e estimular as vantagens e desvantagens do investimento.
Apontar a conveniéncia de destinarem-se esforcos e recursos para o empreendimento. [1]

Pelas suas caracteristicas, um projeto € singular e na linha do tempo possui inicio, meio e
fim determinados, com objetivo definido envolvendo recursos como pessoal, material e
equipamentos dentre outros.

E importante, para um projeto, que se tenha em seu plano de execucio uma progressividade
que atenda o seu desenvolvimento de forma pratica e objetiva.

A elaboracdo progressiva é a caracteristica do projeto que consolida os conceitos de
temporario e Unico. Sendo Unico o produto de cada projeto, as caracteristicas que o distinguem
e garantem sua singularidade devem ser progressivamente elaboradas, ou seja, devem ser
construidas por incrementos e ndo de uma sé vez, conforme mostradona  Fig. 1

Fig. 1 — Elaboracéo progressiva de projeto

PROJETOS SAC UNICOS

\/

PROJETOS SAO DE NATUREZA TEMPORARIA E
TEM DATAS DEFINIDAS DE INICIO E FIM

\/

PROJETOS ESTARAO CONCLUIDOS QUANDO
SEUS OBJETIVOS FOREM ALCANCADOS

\/

PROJETOS BEM SUCEDIDOS SAC EXECUTADOS
DENTRO DO PLANEJAMENTO E ATENDEM AS
EXPECTATIVAS DOS STAKEHOLDERS

Fonte: (PROMETHODO, 2023).

De forma geral, poderiamos exemplificar alguns tipos de projetos como sociais, culturais,
empresariais, de pesquisa, dentre outros, que basicamente seguem os principios da gestdo como
um todo.

O estudo que por hora se apresenta, esta focado em uma obra de construcao civil, voltada ao
edificio habitacional, tendo como objetivo construir indicadores por meio de modelos para
calculos e andlises econdmicos voltadas para projetos, com o apoio das areas de orcamento e
planejamento, onde se procura sua viabilidade por meio dos principios da Engenharia
Econdmica.

Devemos salientar que a anélise de projetos de investimento ndo ¢ uma ciéncia exata, pois
trabalha o tempo todo, com a previsdo de fatos futuros, ou seja, fora de nosso controle. Para
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subsidiar as andlises e decisdes com relacao ao retorno esperado, ¢ preciso dispor de modelos
e métodos que traduzam confiabilidade. A decis@o insere-se num contexto que € proprio as
particularidades de cada situacao especifica. Em Engenharia Econdmica, nunca devemos nos
fiar em "situagdes gerais". Devemos sempre construir o Modelo mais apropriado. O importante
nao ¢ aplicar formulas, mas construir diagramas e somente apOs nos convencermos da
propriedade do diagrama, utilizar formulas ou tabelas, ou software de computador (como Excel)
[2].

No que se refere a andlise de viabilidade econdmica e financeira desenvolvidos pela
Engenharia Econdmica, de grande importancia ao planejamento do projeto, € necessario que se
execute alguns trabalhos, com os apoios das areas de orgcamento e planejamento.

A obra que foi utilizada como referéncia para o estudo, trata-se da construcao de um conjunto
de quatro unidades habitacionais térreas, com caracteristicas iguais e construidas em uma
mesma area de terreno, para comercializagao.

2. Materiais, parcerias e métodos
2.1. Materiais e parcerias

Com a realizagdo da parceria com outras disciplinas para subsidiar o desenvolvimento do
projeto, compartilhou-se conhecimentos que enriqueceram os conteudos desenvolvidos.

Com a participacao de professores e alunos, obteve-se maior sinergia no que se refere ao
desenvolvimento do projeto de interesse didatico/pedagdgico e de aplicagdo profissional.

Par se atingir os objetivos procurados, pesquisou-se elementos aplicados ao planejamento e
avaliacdo econdmica de projetos de investimento com é&nfase em construgdo civil,
fundamentado na engenharia econdmica.

Dentre varios, com base em um projeto executivo residencial, destaca-se alguns de
fundamental importancia para os trabalhos propostos.

Um elemento relevante ¢ a rede de planejamento PERT/CPM, uma metodologia de
programacao.

Sdo duas siglas, PERT (Program Evaluation and Review Technique) e CPM (Program
Evaluation and Review Technique), que basicamente t€ém a mesma técnica de montagem. A
diferenca ¢ que a primeira (PERT) trabalha com duragdes varidveis enquanto a segunda (CPM)
trabalha com duragdes fixas.

O PERT/CPM ¢ uma metodologia muito usada para planejamento, especialmente na gestéo
da construgdo. O método PERT/CPM permite uma melhor visualizagcdo de como as atividades
serdo alocadas, auxiliando na diminui¢do de imprevistos e na realizacdo de um cronograma
realista para a obra, usado para determinar quanto tempo levara um projeto e qual seu caminho
critico, ou seja, quais tarefas devem ser priorizadas para ndo ocorrerem atrasos, como também
para identificar folgas, ou seja, laboragcdes que podem ter sua duracdo programada estendida
sem qualquer prejuizo, como mostra a Fig. 2, por meio do sistema americano de representagao.
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Fig. 2 — llustracdo de rede PERT/CPM

Fonte: (MOBUSS, 2023).

Outro elemento ndo menos importante para a programacgdo de execu¢do de uma obra é o
Cronograma Fisico-Financeiro, que apresenta os servigos a serem executados na linha do tempo
conforme o andamento da obra, distribuindo seus custos em cada periodo da execucao,
considerado inclusive uma importante ferramenta para o controle da obra com relagao ao seu
planejamento.

Com os custos projetados e distribuidos ao longo da execucao da obra, em periodos de tempo
previamente definidos, no que se refere a andlise de viabilidade econdmica e financeira
associados ao valor final projetado para a comercializagdo do imdvel, pode-se se construir
alguns indicadores por meio de modelos fundamentados pela Engenharia Economica que
atendam estudos voltados para construgao civil, apresentando maior seguranga quanto a tomada
de decisao.

Dentre os indicadores que podem ser produzidos pela Engenharia Econdmica que se referem
a viabilidade do projeto de investimento destacam-se o Valor Presente Liquido (VPL) e a Taxa
Interna de Retorno (TIR).

A Taxa Interna de Retorno ¢ a maior concorrente do VPL e possui grande apelo, pois tenta
sintetizar todos os méritos do projeto em um unico valor. A taxa interna de retorno torna o VPL
nulo [3].

Por ser expressa em percentual, a Taxa Interna de Retornotem boa aceitacdo entre
executivos financeiros. Alids, para muitos a TIR ¢ preferivel ao VPL, pois o Valor Presente
Liquido apresenta como resultado um nimero natural. Justamente por isso a TIR ¢ amplamente
difundida e ja se tornou padrao tanto em planilhas eletronicas como calculadoras financeiras
[4].

Com a parceria de professoras e alunos, especialmente para este projeto, trabalhou-se com o
software MS Project, aplicado a area de planejamento e controle, contemplando diferentes
etapas da gestdo, para a agilidade e resultados mais precisos no que se refere ao
desenvolvimento deste estudo.

O MS Project é o programa que proporciona facilidades aos lideres como: calendéarios
detalhados, distribuidores automaticos de tarefas e visualizagdo de dados em multiplos &ngulos,
entre outras vantagens. E o software de maior aceitagdo mundial para Gerenciamento de
Projetos por sua facilidade de utilizag&o e versatilidade de aplicagéo [5]. A seguir, conforme
mostra a Fig. 3, ilustracdo de parte de cronograma fisico/financeiro extraido do Project.
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Fig. 3 — llustracéo de parte de cronograma fisico/financeiro extraido do Project

] Mome da Tarefa Custo fixe  [Acumulagio de custo fixo |Custo total Ba de  |Varizcdo |Rea| ||5_ 20 | 23/Agai0 |30 Agay20
Base o517 lalalsls o5 ol ] <] 215170
0 |Residencia Solaris | RS 0,00 Rateado RS0,00 R50.00 RS$0,00 RS$0,00
1 Inicio RS 0,00 Rateado R50,00 RS000 RSO00 RS0,00 o 17/08
2 1. Atividades Preli RS 0,00 Rateado  R$ 0,00 RS 0,00 R$ 0,00 RS 0,00
3 11 limpezado RS 0,00 Rateado RS0,00 RS0,00 RSO00 RS0,00
4 1.2. Movimenta RS 0,00 Rateads  RS0,00 RS 0,00 RS0,00 R50,00
5 1.3. Fundacio RS 0,00 Rateado  RS0,00 RS 0,00 RS0,00 RS0,00 Ped
dos muros
[ 1.4 Execugio RS 0,00 Rateado  RS0,00 RS 0,00 R50,00 R50,00
dos muros
7 15 locagiode RS 0,00 Rateado RS0,00 RS0,00 RSO00 RS0,00
container
a 16.Instalagie RS 0,00 Rateado RS0,00 RS0,00 RSO00 RS0,00
do portdo
[ 17.Instalaciod RS 0,00 Rateado RS0,00 RS0,00 RSO00 RS0,00
10 18.Instalagbes RS 0,00 Rateado RS0,00 RS0,00 RSO00 RS0,00
definitivas nas
n 2. Atividades dent RS 0,00 Rateado  R$ 0,00 RS 0,00 R$ 0,00 RS 0,00
12 2.1 locagiods RS 0,00 Rateado RS0,00 RS0,00 RSO00 RS0,00
unidade
13 2.2 locagiods RS 0,00 Rateado RS0,00 RS0,00 RSO00 RS0,00
unidade
T 2.3 locagiods RS 0,00 Rateado RS0,00 RS0,00 RSO00 RS0,00
unidade
Tarefa I Reumo Inativo ] I Tarefas externas
Diviso veevennneeeann Tanefa Manual I Marco extemo &
. . . . R Marce +* Somente dursgio Dratas limiter +
Projeto: Residencia Solaris Unig
Data: Sex 19/03/21 16:43 Resumo r— Acimulo de Resumo Manusl se— Critic .|
Resuima de prajeta [r— Reaimeo Marisal r— Chislo critic
Tarefa Inativa Somente inicio C Anctamento
Marco Inativo Somente bérmino | Progresso manual
Pagina 1

3. Resultados e Discussao

Fonte: (FERREIRA, F.M., 2020).

Com fundamento nos conceitos apresentados, criou-se um modelo para calculos e andlises
de retorno do investimento, customizado para uma obra de construcao civil, especificamente

um conjunto de quatro casas.

Com os resultados customizados do cronograma fisico/financeiro extraido do software
Project para o estudo em questdo, contemplando as atividades de execucao com seus respectivos
custos (investimentos) levantados pelo orgamento, suas duragdes de tempo e interdependéncias,
caracteristicos de planejamento por meio de redes, criou-se um modelo inicial de planilha Excel
personalizada, conforme mostra a Fig. 4, com objetivo de fornecer calculos e analises do retorno
e viabilidade do projeto com maior rapidez e agilidade para que o gestor possa tomar decisdes

com maior seguranca.
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Fig 4 — Modelo de Planilha para Calculos e Anélises do Retorno do Investimento

Modelo de Planilha para Calculos e Andlises do Retorno do Investimento

Ano | semana Valores para| Custo por Valor do Valor de Qutros Descrigo
TIR Semana Terreno Venda Custos
S34 -422.973 22.973 400.000
S35 -30.015 30.015
S36 -18.167 18.167
S37 -10.554 10.554
S38 -15.408 15.028 380,00{Locacéo betoneira
S39 -75.845 75.465 380,00{Locacéo betoneira
S40 -123.747 123.367 380,00|Locacao betoneira
S41 -98.409 98.029 380,00{Locacéo betoneira
S42 -63.498 63.498
I S43 -64.980 64.980
& S44 -68.787 68.787
S45 -59.143 59.143
S46 -45.583 45.583
S47 -26.602 26.602
S48 -22.270 22.120 150,00(Locac&o Andaime
S49 -37.727 37.577 150,00(Locacdo Andaime
S50 -46.972 46.822 150,00(Locacdo Andaime
S51 -44.180 44.030 150,00(Locacdo Andaime
S52 -20.517 20.367 150,00(Locacdo Andaime
S53 -13.150 13.000 150,00(Locacdo Andaime
S1 -5.080 4.930 150,00 Locacdo Andaime
S2 -6.220 6.070 150,00 Locacdo Andaime
S3 -10.311 10.161 150,00 Locac&o Andaime
S4 -4.779 4.629 150,00 Locacé&o Andaime
S5 -11.343 11.193 150,00 Locac&o Andaime
- S6 -26.628 26.478 150,00(Locacdo Andaime
S s7 -6.831 6.681 150,00|Locagdo Andaime
o S8 -1.769 1.619 150,00|Locacéo Andaime
S9 -2.930 2.780 150,00(Locacdo Andaime
S10 -7.574 7.424 150,00 Locacdo Andaime
S11 -7.574 7.424 150,00(Locacdo Andaime
S12 -16.975 16.975
S13 1.894.226 5.774 2.000.000| 100.000,00|Remuneracao da Gestdo
Total 477.685 1.018.245 104.070
33 semanas | TIR= 1,1927|% a semana
7,6 meses 5,29|% ao més
Capitalizacdo semanal
Més com 4,345 semanas [ ve= | 96.010,73]
| i(e)= | 4,00|% ao més |
[ i(e)= [ 0,9067]% a semana |

Fonte: (VANNUCCI, L.R., 2023).

Para o célculo e a analise do projeto em estudo, como se observa na planilha (Fig. 4 — Coluna
Semana), foram considerados periodos de capitalizagcdo semanais, em funcdo do controle da
obra que optou por contabilizar seus custos dentro desses periodos de tempo.

Com os dados dispostos estrategicamente de forma a obter os valores pesquisados, como
mostra a planilha, extraiu-se alguns resultados que traduzem em alguns indicadores de retorno
e viabilidade da execucéo da obra, como TIR — Taxa Interna de Retorno e VPL — Valor Presente
Liquido, calculado com auxilio da i(e) — Taxa de Expectativa.

Vale ressaltar, que esses indicadores sdo desenvolvidos por métodos especificos da
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Engenharia Econbmica, e para o caso, aplicados as funces pré-programadas da planilha
eletronica EXCEL.

Na planilha (figura 5), o resultado do retorno (TIR) inicialmente apresentado em periodos
semanais foi transformado para um resultado equivalente mensal, para se obter um indicador
de melhor eficiéncia, pela pratica do mercado financeiro atual.

Para completar os dados para os célculos, é necessario ter-se junto aos valores oriundos do
Project, para esse caso, 0s valores monetarios do Terreno, para incorporar ao custo da obra e o
valor comercial dos imoveis na data de sua conclusdo, valores esses determinados
fundamentalmente pelo mercado na ponta do consumo.

Para se processar esses valores na planilha, foram criadas duas colunas, respectivamente,
Valor do Terreno e Valor de Venda, como mostra a Fig. 4.

Para efeito de uma andlise mais apurada, foi criada outra coluna, “Outros Custos” e
“Descri¢cdo”, como exemplificado na planilha, para se aplicar outros custos inerentes ao projeto.

Com os dados processados pela planilha da figura 6, onde se ttm 0s “custos semanais”
devidamente apurados pelo Project, o “valor do terreno” de mercado incorporado ao projeto, o
“valor de venda” avaliado dos imdveis para a comercializacdo e mais “outros custos” que foram
agregados ao projeto para essa analise, apurou-se um primeiro resultado de 5,29% ao més como
indicador de retorno do investimento, mostrado pela TIR.

O célculo do VPL, com uma taxa de expectativa de 4% ao més, mostrou o resultado de
93.010,73, um valor positivo, concluindo que o investimento tem um retorno superior aos 4%
de expectativa, 0 que mostra a sua viabilidade econdmica de execuc¢do, como exposto pela TIR.

Pelo modelo construido, nota-se a praticidade de analise com outros valores que poderao ser
considerados, conhecido como anélise de sensibilidade, onde se variam alguns valores e em
consequéncia se obtém outros resultados, para uma melhor avalia¢do do retorno.

4. Conclusodes

O projeto de pesquisa apresenta estudos que servem como subsidio para alunos e
profissionais com interesse na area de calculos e anélises do retorno e viabilidade de projeto de
construgdo civil, onde se procuram métodos e modelos automatizados com procedimentos
praticos e com maior seguranga na tomada de decisao.

Como destaque do projeto, a parceria das trés disciplinas Or¢camento, Planejamento e
Economia e Finangas em Projetos, mostra o quanto ¢ importante trabalhar-se contetdos
correlatos para se atingir determinados objetivos € como propicia a interacdo dos
conhecimentos. Este projeto de pesquisa e desenvolvimento deveréd agregar conhecimento ao
contetido das aulas ministradas, ndo s6 em Economia e Financas em Projetos - EFP como nas
disciplinas parceiras junto ao curso de Edificios, melhorando a qualidade do
ensino/aprendizado, podendo também ser aproveitado como subsidio a outros estudos desta
natureza e a profissionais que atuam em areas afins.

Os meios de calculos utilizados para se buscar a analise pretendida fornecem ao estudante
ou ao gestor, alternativas diversas para o alcance dos resultados.

Em especial, a planilha personalizada criada e desenvolvida com base em métodos aplicados
pela Engenharia econdmica e nas fungdes pré-programadas do Excel, tem carater inovativo e
traz diferencial significativo com relacdo a agilidade, seguranca nos calculos e nos
procedimentos necessarios para a analise pretendida.
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Esse processo pode ser aplicado ao calculo do retorno financeiro conseguido pelo projeto

apods sua conclusdo, valendo-se dos valores reais ocorridos periodicamente ao longo da sua

execug¢ao, obtendo-se um indicador de sucesso do projeto, servindo-se dele para referéncia em
futuros trabalhos de mesma natureza.
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